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Excmo. Ayuntamiento de Alicante
Concejalia de Urbanismeo

Nuamero de
decreto:
2017DEG006262
11/09/2017

“DECRETO. SOBRE LA INFORMACION PUBLICA DEL PROYECTO DE
REPARCELACION FORZOSA PARA FORMALIZACION DE CESION DE VIARIO
FINCA “LAS CARRERAS” - PARTIDA VISTAHERMOSA-.

He examinado el expediente a que se refiere el epigrafe que precede, cuyos
antecedentes, razonamientos y normas legales aplicables figuran, resumidos, a
continuacion.

1. El dia 13 de marzo de 2017, José Carlos Fernandez Rodriguez, actuando en
nombre y representacion de BANCO DE CASTILLA LA MANCHA, S.A., presento, un
escrito, con n° de registro de entrada E2013016539, al que adjunté un documento
denominado Proyecto de reparcelacion forzosa para formalizar la cesion al
Excelentisimo Ayuntamiento de Alicante de suelo destinado a viario pablico en Partida
de Vistahermosa (Alicante), formulado de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 80 y siguientes de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en lo
sucesivo, LOTUP). En el mismo escrito, la mercantil solicité la aprobacion del Proyecto
o la realizacion de las actuaciones oportunas tendentes a la formalizacion de la cesion
de los terrenos destinados a viario incluidos en aquél.

2. El Proyecto fue objeto de un informe inicial y preliminar, emitido por el
Departamento Técnico de Gestion Urbanistica el dia 10 de abril de 2017, en cuya
conclusion se sefialaba que para continuar su tramitacion debia:

- Aportar la documentacion en formato digital de forma ordenada facilmente
legible.

- Georreferenciar en el sisterna ETRS89 el perimetro del ambito reparcelable
y el de todas las fincas resultantes.

- Coordinar la superficie del area reparcelable con el de las iniciales o
aportadas.

- Completar el apartado 4 de la finca resultante n” 1.

3. Con fecha 15 de mayo de 2017, y n°® de registro E2017032011, el promotor de la
reparcelacion presentd la segunda version del Proyecto, adaptada a /as
consideraciones puestas de manifiesto en el informe del arquitecto municipal; el cual, a
su vez, el dia 13 de julio de 2017, informé que la documentaciéon aportada era la
necesaria para continuar la tramitacion, y advirtio de que el informe tenia un caracter
preliminar, y de que no se entraba a determinar exhaustivamente el contenido del
documento, que habra de ser informado en el momento procedimental oportuno.
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4. El Proyecto de Reparcelacion dedica una parte importante de su Memoria a explicar
las circunstancias que lo motivan y sus particularidades. Basicamente, expone lo

siguiente:

1°. En cuanto a su finalidad, es la de formalizar la cesion al Excelentisimo
Ayuntamiento de Alicante de wun suelo destinado a viario publico.
Concretamente, se trata de la finca registral n° 39.289 del Registro de Ja
Propiedad n° 4 de Alicante —parcela catastral con referencia
2798801YH2429H0001XM-, cuya cesion ya se produjo en el contexto del
expediente administrativo de licencia de obras con referencia PA200500002, si
bien no llego a formalizarse mediante la oportuna escritura de cesion.

2°. Sobre los antecedentes, se expone lo siguiente:

a) Con fecha 20 de octubre de 2004, Alberto, Gloria y Francisco Javier
Pérez de Rada y Diaz Rubin solicitaron la modificacion de una licencia
de parcelacién otorgada en relacion con la finca registral 15.193 del
Registro de la Propiedad n® 4 de Alicante. En el proyecto que
acompafiaba a la solicitud se contemplaban las siguientes parcelas:

- Parcela A: resto de la finca matriz, con una superficie de 65.764,30
m?.

- Parcela B: destinada a cesidén a viario, con una superficie de 5.135
m?.

- Parcela C: urbana, con una superficie de 7.315 m~.

- Parcela D: urbana, con una superficie de 8.343 m~.

- Parcela E: urbana, con una superficie de 1.841 m?.

Mediante un Decreto de 28 de octubre de 2004, la Concejala de
Urbanismo dejé sin efecto la licencia de parcelacion otorgada
anteriormente que afectaba a la citada finca registral 15.193 —finca
matriz-, concedio la licencia de parcelacion que se le solicitaba de las
parcelas C, D y E del Proyecto presentado, y declaro la innecesariedad
de licencia de parcelacion para la parcela resultante B, destinada a
viario.

Las parcelas se corresponden con las siguientes fincas registrales:

Proyecto . . ,
parcelacién Finca registral R. P. N° 4
Parcela A (finca matriz) 15.193
Parcela B 39.289
Parcela C 39.283
Parcela D 39.285
Parcela E 39.287

b) Mediante un decreto de 9 de enero de 2006, se concedié a la
mercantil SALOMON MORGAN, S.L., -en su momento propietaria Unica
de las citadas parcelas C, D, E y B, por haberlas adquirido todas ellas-
licencia de obra mayor y de apertura para construir once viviendas
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unifamiliares adosadas en agrupacion, compuestas de sofano para
garaje con acceso comun, planta baja y piso, infraestructura interior de
parcela y obras ordinarias de urbanizacion en la Via Parque,
Vistahermosa, finca registral 39.283.

Entre las condiciones para el otorgamiento de la licencia, se sefalo la
siguiente:

6. Previamente al inicio de las obras deberdn ser cedidos
los terrenos que pasan a viario ptblico.

Se destaca en la Memoria del Proyecto de Reparcelaciéon ahora
presentado que /a cesion del viario fue exigida expresamente con
ocasion del otorgamiento de la licencia municipal de obras, y que dicha
cesidn fue efectuada materialmente con ocasion de la entrega de las
obras y solicitud por parte de la mercantii SALOMON MORGAN SL de
la licencia municipal de ocupacion, si bien nunca se ha procedido a su
formalizacion mediante escritura publica.

c) El dia 21 de febrero de 2006, fue suscrita el Acta de replanteo de las
obras, y se procedid a la edificacién de las once viviendas y a la
ejecucion de las obras de urbanizacion del viario colindante de acceso a
las mismas, que actualmente estan pendiente de revision para su
recepcion municipal, una vez sefaladas por los servicios técnicos
municipales las subsanaciones a realizar por el promotor.

d) Mediante instancias de 27 de mayo y 3 de diciembre de 2010, con
registros de entrada E2010006236 y E2010014122, SALOMON
MORGAN, S.L., presentd declaracion responsable de primera ocupacion
y devolucion de fianza, declarando que las obras se encuentran
terminadas de conformidad con el proyecto autorizado por la licencia, y
se ha dado cumplimiento a las condiciones impuestas por ésta.

e) El 30 de marzo de 2010 SALOMON MORGAN, S.L., transmitié a
BANCO CASTILLA LA MANCHA, S.A., la titularidad de la finca registral
numero 39.283 del Registro de la Propiedad n°® 4 de Alicante —objeto de
la referida licencia de edificacion-, lo que motivé que se comunicase al
Ayuntamiento de Alicante el cambio de titularidad de la licencia, que se
tuvo por verificada mediante Diligencia de la Jefa del Departamento de
Autorizaciones y Licencias de fecha 17 de junio de 2014,

SALOMON MORGAN, S.L., también transmitio las fincas registrales n°
39.285 y 39.287 (la primera a BANCO CASTILLA LA MANCHA, SA. y
la segunda a una tercera entidad).

Sin embargo, la transmitente ha mantenido la titularidad registral de la
finca destinada a viario —finca registral 39.289-, por lo que los actuales
propietarios de las parcelas edificables, no pueden formalizar la cesion
del viario, y sin que SALOMON MORGAN, S.L., titular registral de la
finca destinada a viarios, haya realizado actuacion alguna tendente a
facilitar la formalizacion de la cesién de dicha parcela de uso viario
publico.
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f) Actualmente, el titular de la parcela para la que se pidio la licencia
municipal de obras —asi como esta- es BANCO DE CASTILLA LA
MANCHA, S.A., y como tal tiene la intencion de reanudar la terminacion
de las obras de edificacion y urbanizacion previstas en la licencia
municipal.

Pero, como no consta en el expediente municipal de la referida licencia
municipal la formalizacion de la cesion del viario publico, es por lo que
se promueve el presente expediente de reparcelacion para
instrumentalizar dicha formalizacion de la cesion.

3° En lo que respecta a su conclusién y a su fundamentacién juridica,
considera BANCO DE CASTILLA LA MANCHA, S.A., que los antecedentes
expuestos permiten concluir que la cesion del viario se produjo, pese a no estar
formalizada, toda vez que: a) en la licencia de parcelacion concedida se
establecia que: “Las parcelas resultantes, precisan, para ser solares
edificables, la previa cesién del viario, al que den fachada, al Excmo.
Ayuntamiento de Alicante”; b) solicitada la licencia de obra mayor, los servicios
técnicos municipales indicaron que “Previamente a la concesién de la
licencia de edificacion y de aprobacién del presente proyecto deberdn ser
publicos los terrenos destinados a viario”. ¢) la licencia se concedio
condicionada a que “Previamente al inicio de las cbras deberan ser cedidos los
terrenos que pasan a viario publico”; d) es evidente la voluntad de cesién del
promotor al aceptar los términos de la licencia, que establecia la obligacion de
ceder, y al declarar, cuando presentd la declaracidn responsable de ocupacion
de las viviendas, que se habian cumplido las condiciones establecidas en la
licencia de edificacion, entre las que figuraba, como se ha dicho, la de ceder el
vial; y e) es igual de evidente la voluntad de aceptacion del Ayuntamiento de
Alicante; ya que, habiéndose indicado que no podria iniciarse la edificacion sin
la previa cesion del terreno destinado a viario, suscribe el acta de replanteo de
las obras y tolera su ejecucion._

De todo ello, infiere el promotor de la reparcelacion que se ha producido una
cesion de los terrenos destinados a viario publico, y que debe entenderse
consumada la cesion aun cuando no llegara a documentarse por ser esia
cuestion meramente formal que no afecta a la validez de aquélla.

Fundamenta esta conclusién, aportando la cita de numerosas Sentencias, que
reconocen la posibilidad de que se produzca una cesién tacita de terrenos
destinados a viales.

4° La idoneidad de la reparcelacién como mecanismo para formalizar la
cesion se justifica, asimismo, mediante una Sentencia del Tribunal Supremo,
en la que asi se reconoce (Sentencia de 31 de enero de 2007, rec. 5393/2003
(LALEY 3352/2007).

FIRMAS ESTADO
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5. En concordancia con lo sefialado, el area reparcelable comprende las cuatro
parcelas que fueron objeto de la licencia de parcelacion concedida mediante el
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Decreto de 28 de octubre de 2004, con una superficie total, segun medicion resultante
del correspondiente levantamiento topografico, de 22.634 m?.

Sus lindes son los siguientes:

- Norte: Avenida Caja de Ahorros — Via Parque.

- 8ur: Calle Concha Espina.

- Este: Limite del Plan Parcial 1/4.

- Qeste: Muro de separacién con otros propietarios.

6. El Proyecto contiene los siguientes documentos:

A. Memoria
1. Circunstancias que motivan el presente proyecto de reparcelacion y
particularidades.
2. Objeto de la reparcelacion y descripcion de la unidad reparcelable.
3. Criterios utilizados para definir y cuantificar los derechos de los
afectados.
4, Criterios de valoracion de las superficies adjudicadas.
5. Criterios de adjudicacion.
6. Criterios de valoraciéon de elementos a indemnizar.
B. Relacion de propietarios e interesados.
C. Descripcion de las fincas aportadas a la reparcelacion.
D. Propuesta de adjudicacion de las fincas resultantes.
E. Tasacion de los derechos, edificaciones, construcciones y/o plantaciones
gue han de destruirse para la ejecucion del plan.
F. Cuenta de liquidacion provisional.
G. Conclusion.
H. Planos (Situacion. Informacion catastral. Topografia y estado actual. Fincas
iniciales. Fincas resultantes. Superposicion.)
I. Anexos (Licencia de obra mayor. Licencia de parcelacion. Modificacion
licencia de parcelacion y Acta de replanteo de las obras).

7. El procedimiento de aprobacién de la reparcelacion forzosa consta, basicamente, de
los siguientes tramites (art. 92 LOTUP).

- Informacion publica del proyecto de reparcelacion forzosa por un plazo minimo
de un mes en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana y notificacion
individual a los propietarios incluidos en el area reparcelable.

- Acreditacion, previa o simultanea al inicio del periodo de informacion publica,
de la titularidad y situacion de las fincas iniciales, mediante certificacion del
registro de la propiedad de dominio y cargas.

- Audiencia, por quince dias, a los titulares registrales no tenidos en cuenta en la
elaboracion del proyecto de reparcelacion y a aquellos que resulten afectados
por modificaciones acordadas tras el periodo previo y Unico de informacién
publica.
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Aprobacion del proyecto acordada por la Junta de Gobierno Local.

8. Generalmente, el sometimiento a informacién publica del Proyecto de Reparcelacién
constituye un mero acto de trdmite que no implica, por parte del Ayuntamiento,
pronunciamiento alguno sobre el contenido del documento. En este momento
procedimental, tan solo ha de reconocerse que se han cumplido los requisitos formales
para la realizacién del tramite.

No obstante lo anterior, ha de realizarse una excepcion respecto a uno de los aspectos
materiales de este Proyecto, sobre el que si procede un pronunciamiento municipal: es
el relativo a la cesion tacita de la parcela destinada a viario, que, considerando los
antecedentes y la jurisprudencia que se cita en el Proyecto, entendemos que ha de
considerarse producida.

Y, ha de haber un pronunciamiento al respecto, puesto que la parcela en cuestion, la
finca n® 39.289, cuya descripcién registral se inicia con los términos “Cesion a Viario”,
inscrita a favor de la mercanti SALOMON MORGAN, S.L., se halla gravada con las
siguientes cargas:

- EMBARGO practicado a favor de FRANCISCO JAVIER PEREZ DE RADA

DIAZ-RUBIN, inicialmente en reclamacion de 216.600 euros de principal,
mas 64.980 euros de intereses y costas, sin perjuicio de ulterior liquidacion,
posteriormente ampliada la efecucion por el importe de 70.200 euros
correspondientes a nuevos vencimientos de principal e intereses de la
misma obligacién que motivé la ejecucion, sin necesidad de retrotraer el
procedimiento y ampliada nuevamente la ejecucion por importe de 56.200
euros correspondientes a nuevos vencimientos de principal e intereses
mas otros 16.860 euros en conceplo de costas, sin petjuicio de ulterior
liquidacion de la misma obligacion que motivo la ejecucion, sin necesidad
de retrotraer el procedimiento,- Acordado el embargo en decreto dictado
con fecha 14 de Julio de 2.010 por el Juzgado 12 Instancia n° 88 de Madrid,
a resultas del procedimiento de efecucion titulos judiciales ndmero
1468/2010, y en virtud de mandamiento de fecha 14 de Julio de 2.010, que
motivo la anotacion letra C de fecha 5 de Agosto de 2.010, al folio 166 del
libro 803, tomo 3086; acordada la ampliacion de la efecucion por auto
dictado el 1 de septiembre de 2.011, por el citado juzgado, y en virfud de
mandamiento de fecha 1 de septiembre de 2.011, que motivo la anotacion
letra H, de fecha 18 de noviembre de 2.011, al folio 167, libro 803, tomo
3086 y acordada la dltima ampliacion de la ejecucion por auto y decreto
dictados el 20 de abril de 2.012, por el citado juzgado y en virtud de
mandamiento de fecha 20 de abril de 2.012, que motivo la anotacion letra |,
de fecha 6 de junio de 2.012, al folio 168, libro 803, tomo 3086.-

Expedida CERTIFICACION DE CARGAS de esta finca prevenida en el
articulo 656 de la L.E.C., acordada en el referido procedimiento y ordenada
en el mandamiento dictado el 17 de diciembre de 2012 por el Secretario
Judicial, segtin resulta de nota extendida con fecha 11 de enero de 2013 al
margen de dicha anotacion letra C.-

PRORROGADO dicho embargo por cuatro afios mas, a contar desde el 1
de agosto de 2014, segun diligencia de ordenacion dictada el 22 de mayo
de 2014, por el citado juzgado y en virtud de mandamiento  de  igual

1.- ROSA FERRER RUBIO - NIF:20782042R, 08/09/2017 13:22 SELLADO DECRETO
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fecha, que motivé la anotacion letra J, de fecha 1 de agosto de 2014, al
folio 168 del libro 803, tomo 3086.-

- EMBARGO practicado a favor de dofia PALOMA ORTIZ-CANAVATE
LEVENFELD, en reclamacion de 68.653,65 euros de principal, mas
22.000 euros para costas y gastos, ordenado por el Juzgado de 1¢
Instancia n® 88 de Madrid, a resultas del procedimiento de ejecucion de
titulos judiciales namero 273/2011, por decreto dictado con fecha 30 de
mayo de 2011, rectificado por otro decreto de fecha 7 de junio de 2011. En
virtud de mandamiento de fecha 30 de mayo de 2.011, que motivo la
anotacion letra E de fecha 5 de agosto de 2.011, af folio 166 del libro 803,
tomo 3086, y de mandamiento de fecha 8 de junio de 2.011, que motivé la
nota de fecha 17 de agosto de 2.011 extendida al margen de dicha
anotacién. PRORROGADA dicha anotacion letra E por cuatro afos mads,
a contar desde el 21 de julio de 2015, segun diligencia de ordenacion
dictada el 26 de junio de 2015 por el citado juzgado y en virtud de
mandamiento de igual fecha, que motivo la anotacion letra K, de fecha 21
de julio de 2015, al folio 168 del libro 803, tomo 3086.-

En concordancia con lo sefialado, y de conformidad con lo dispuesto en los articulos
605 y 609 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, resulta necesario poner de manifiesto ante
el Juzgado de 12 Instancia n°® 88 de Madrid, la nulidad de pleno derecho de los
embargos citados, y solicitar del mismo un pronunciamiento en este sentido. Ello, por
estimarse que la parcela embargada forma parte del viario del Plan General Municipal
de Alicante —alin cuando no se haya formalizado la cesién-, y, en consecuencia, ha de
considerarse declarada expresamente inembargable por el articulo 6 de la Ley
33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, y el 5
del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Bienes de las Entidades Locales.

Por otro lado, desde el punto de vista de la gestion urbanistica, inicialmente, la finca
registral objeto del embargo formaba, junto con la parcela contigua sobre la que se ha
edificado, un area de reparto; de modo que, para que la parte ahora edificada
obtuviera en su momento la naturaleza de solar, tuvo que segregarse la parte
calificada de viario y urbanizarse. Y, una vez cumplidas las condiciones previas de
cesion y urbanizacion del viario -coincidente con la finca embargada- se materializd
todo el aprovechamiento del area de reparto sobre la parte calificada como vivienda
unifamiliar. En consecuencia, el bien embargado carece a dia de hoy de
aprovechamiento urbanistico y, por tanto, de valor en el mercado.

El sometimiento a informacion publica es competencia del Alcalde, de conformidad con
lo previsto en el articulo 124 i) de la Ley Reguladora de las Bases del Regimen Local,
segun la redaccién dada por la Ley 57/2003, de 16 de diciembre, de medidas para la
modernizacion del gobierno local y, por su delegacion del dia 17 de junio de 2015, del
Concejal de Urbanismo.

Como consecuencia de lo expuesto, resuelvo:
Primero. Someter a informacion publica el Proyecto de Reparcelacion Forzosa para

formalizacién de cesion de viario finca “Las Carreras” - Partida Vistahermosa,
presentado el 15 de mayo de 2017 (E2017032011), por BANCO DE CASTILLA LA
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MANCHA, S.A., mediante la publicacion de un edicto en el Diario Oficial de la
Comunitat Valenciana.

Segundo. Comparecer ante el Juzgado de 1? Instancia n® 88 de Madrid, en los autos
de los Procedimientos de Ejecucion titulos judiciales numeros 1468/2010 y 273/2011,
y, por los motivos sefialados en la parte expositiva anterior, solicitar que se declare la
nulidad de pleno derecho de los embargos practicados sobre la finca registral n°
39.289, a cuyo efecto se le remitira una copia del Proyecto de Reparcelacion en
formato CD.

Tercero. Previamente a la publicacion del edicto, remitir la notificacién del presente
decreto a los interesados en la actuacion.

Cuarto. Advertir de que la informacion publica tendra una duracion de un mes a contar
desde la publicacidn del anuncio en el Diario Oficial de la Comunitat, plazo en el que
los interesados podran presentar alegaciones.

Quinto. Con el resultado de la informacion publica y los informes y demas tramites
que fueran necesarios, si procede, someter el Proyecto a su aprobacion.”

.- ROSA FERRER RUBIO - NIF:20782042R, 08/09/2017 13:22 SELLADO DECRETO




